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1容 積率 とは
容積率 とは 「建築物の延べ面積の敷地面積に対する割合」である。建築
レ
基準法第52条でそ う定め られている。・この場合の延べ面積 は各階の水平投
影面積(床 面積)の 合計である。建築基準同法施行令第2条 でそ う定め ら
れてい る。
したが って仮 りに120m2の敷地に1フ ロア60m・の建築物が4階 建 てで建
てられると、容積率 は(60×4÷120)×100=200(%)となる。
この定義であるならば、容積率 ではな く延べ床面積率 と言ったほうがわ
か りやすい。 日常用語では、容積 とは体積の ことであ り、面積 の合計 とは
考 えない。
た とえば東京有楽町の国際フォーラムは、会議室棟 とガラス棟 ホールが
中側の細長いプラザ をはさんで敷地一杯に建 っていて、 しか も高 さも57.5
mと周辺の読売会館や東京交通会館 より高いか ら体積が大 きい。 したが っ
て容積率 も相当大 きいように見える。 しか し、実際には、ガラスホール棟
の主要部分約3700m・は地下1階 か ら天井 まで吹 き抜けのア トりウムになっ
ていて、ガラス棟 では床面積が生 じるのは地下1階 部分 が中心であ り、延
べ床面積はあま り大 きくならない(写真1)。そのため会議室棟 を含めた国
際フォー ラム全体の容積率は515%と、この地域で法的に許 された容積率の
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写真1東 京国際フォーラム
1000%(その後、平成16年6月 に1300%まで可能 とな ってい る)を かな り
下 回 って い る。
亀 この よ うに
、一般 の人々 の 日常 感覚 では 「ず いぶ ん ボ リュー ムのあ る建
物が建 った」 と思 う場合 であ るに もかか わ らず、法 的には 「許容 範囲の半
分 くらい しか容積率 を使 ってい ない」 とい う規制 の仕 組み との間の ギャ ッ
プ はか な り大 きい。
英語 ではfloorarearatio(略してFARと も言 われ る)が 基本 で あ り、`
これ だった ら正 に 「床面積 ・敷地率」 で、端的 に意味 を表現 してい る。 し
か し、欧米 で も、volumeとかbulkなど とい う言葉 を使 うこ ともあ る。 さ
らに一 歩進 め てupzoningとかdownzoningとい えば、床面積 とい う言葉
はな くとも一定 の地 域 において予め容積 率 を引 き上 げた り引 き下げた りす
るこ とを意味 す る。 これ らは、延 べ床 面積 が大 き くなれば容 積 も当然大 き
くなる とい う常 識的 な前提 に立 って い る。
国際 フォー ラム の場合 は特 に紛争 は生 じなか ったが、言葉 の問題は重大
な問題 であ って、36年間、行 政の立場 に あった私 の経験 では、建築紛 争 の
大部 分 は、 「高い ビルやマ ンシ ョンが建 つ のは反対」とい う人々 と 「法的 に
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は許容範囲なのになぜ反対論が生ずるのか?」 とい う建 てる側の論理 との
衝突か ら始 まっている。 日本の建築の基本の部分で用語が 日常の感覚 とか
け離れていることをまず問題 としてお きたい。
都心だろうが地方 だろ うが、 ビルだろ うが一戸建て木造住宅だろうが、
およそ日本で建築物 をつ くる場合の法的規制 の基本 となる用語で、なぜ こ
のような、世間の 日常感覚 と異なる不適切 な言葉 を使 ったのだろうか。建
築紛争の議論が混乱す る一因 ともなってい るのではないか。
2な ぜ容積率によって建築 を規制す るのか
i建築 基準 法が制定 され たの は昭和25年(1%0)の こ とで あ る。初 めて容
積率 制度 が導入 され たの は昭和38年(1963)の同法 改正 の ときで ある。 そ
れ まではず っ と高 さ制 限 だけ だ った。住 居地域 は20m(70尺〉、その他 の地
域 は31m(100尺)の高 さに制 限 されてい た。容積 率規 制 に よって高 さ制 限
も外 された。これに よって高 さ147mの霞が 関 ビルが 完成 したのは昭和43年
(1968)であ る(写 真2)。
写真2霞 が関ビル
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では、なぜ容積率によづ,て建築 を規制するめか。
東京都首都整備局都市計画部 『建築容積 と街路計画』(昭和36年8月)
は、「あらゆる都市施設の量的決定の基準 となるものは、その都市内の人の
活動の量 と質であ り、それは人 口と生産形態、消費形態によって決 まる。
そこで都市の施設計画にあたって、建築物の量 と質、即 ち容積 と用途が規
制 され計画され るな らば、逆にこれが都市内の人の活動の量 と質 を規制す
るものとな り、これによってあらゆる都市施設の必要性が決 まって きて定
量的な決定が可能 となる。」 と解説 している。
すなわち、都市施設 をつ くる側 としては、地域の容積率 を予め決めてお
いて、それによって、
○ 自動車交通の発生量
○人の移動のための地下鉄等鉄道需要量
○電気 ・ガス等エネルギーの需要量
・ ○上下水道の需要量
○ ごみ発生量
○学校 ・保育所等の需要量
な ど都市施設 を整備 してい くことにな る。 また、 これ ら都市施設の供給
能力によってその地域の容積率 を予め決めてお くことになる。すなわちぐ
計画的 な都市づ くりのために容積率規制が必要だ とい うことになる。
実際、戦後復興期の東京では、 ビル ・ラッシュに都 市施設整備が追いつ
かず、都 市施設 をつ くる側は悲鳴 を上 げていた。昭和47年・(1972)に発行
された 『東京百年史』(東京都)は 、「ひ とつの ビルが一般家庭 だった ら何
万戸分 もの膨大な電力 ・水'・燃料は じめ多 くの物資を事 もな く消費す る。
さらにその廃棄物 も家庭廃棄物 とは異質の しか も桁 ちがいに大量:に排出 さ
れる。暖房用燃料による大気汚染(中 略〉 また都電 ・バ スなどの都市部内
部の公共的交通機関の輸送効率は野放図に増加 した自家用 自動車の氾濫の
まえに、急速にその効率が悪化 した。」と嘆 いている。 このような事態に陥
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ることを避け るため、都市活動の質 と量 をコン トロールす る手段 として容
積率制度が存在 した。
3容 積率の規制 と緩和、使用状況
容積率制度は、都市施設の整備 を計画的に行 うため、 ま允 その地域の都
市施設の整備水準に見合 った密度の市街地 を形成するためにに導入 された。
したが って住居、商業、工業など用途地域 ごとに容積率の最高限度が予め
定め られる。
しか し同 じ用途の地域 であって も、道路が狭い場合 は、同種の地域 よ り
容積率の最高限度 を低 く定め るなどの調整 を行 っている。
一方、一定の社会 目的のために一定の条件 を満たせ ば容積率制 限を緩和
する種々の制度がある。特に主要なもの として、
○総合設計(建 築基準法第59条の2)
敷地面積が500m・以上で、良好 な建築物であった り公共施設の機能 を代
替 した りあるいは防災 ・福祉に寄与 したするなど意義があ る場合に容積
率 を緩和する。東京都内だけで も既に赤坂 ・六本木のアー ク ・・ヒルズな
ど500件以上に適用 されている。
○特定街区(都 市計画法第8条)
都市機能の更新や優れた都市空間の形成等を目的 として、相 当規模 の
プロジェク トが予定 され る地域について、容積率等 を新 たに都 市計画決
定す る。東京都内だけで も霞が関 ビル(容積率910)をもつ霞が関3丁 目
(ただし、この地区は平成16年に再開発促進地区に変更 され た〉をは じ
め60件以上が決定 されている。
○都rli再生特別地区(都 市再生特別措置法第36条〉
都市再生緊急整備地域の うち、都市再生 に貢献 し、土地 の合理的かつ
健全 な高度利用 を図る特別の容積等 を誘導す る必要がある ときに新たに
都市計画 を定めることができる。都市再生緊急整備地域は東京都内では、
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東京駅 ・有楽町駅周辺地域 など7か 所2370haが指定 されている。(図1)
・ な どがある。
容積 率制限が予め都市計画決定によって一律に定め られている割には、
あ とで個別に緩和 され るメニューはた くさんあ るわけであ る。
都市施設の整備が追いつかないか ら、床面積の増加 を抑制するために導
入されたはずの容積率制度 なのに、 なぜ、緩和制度が次々 とた くさんでき
てい くのか。 もともと、予め用途に したがって定め る容積率(基 準容積率
とい う)が不 当に低 く抑 えられていたのではないか とい う疑問 をもつ人 も
いるだろう。
この疑問に対 しては、4章 、5章 で容積率制度緩和の実際の経緯 を調べ
ることに よって答 えることにす るが、容積率制度が緩和され続けている一
方で、東京では、予め定め られた容積率が実際には使用 されていない地域
が多いことも確 かである(図2)。t、
そ うなる理由は・、建築基準法が、予め定め られた容積率の範囲内の建物
であっても、その建物が建つ敷地が接 している道路(前 面道路 とい う)が
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整備 されていない と、その容積率 の使用 を制限 しているか らである。すな
わち、現行制度では、用途に したがって予め付与 した容積率 と、前面道路
が整備 されていないこ とによる容積率制限 とが併存 しているか らである。
そ して東京の都市計画道路の整備率が半分程度にす ぎない(図3)と いう
状況か ら、付与されている容積率 が使用で きないケースが多いのであ る。
この ように、緩和 ・制限の両面にわたって、予め定めた容積率 どお りに
建築物が建 っていない状況を踏 まえた うえで、容積率緩和の経緯 を辿って
みよう。
4容 積率緩和の経緯
容積率制 度 は昭和38年(1963>以来、大化 け した とい っていい くらい、
緩 和 の歴 史 を辿 ってい る。
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、
最初に容積率の金銭売買が行われたのは昭和48年(1973)のこ とである。
日比谷公園の図書館や公会堂の側か ら日本プ レスセ ンター を見 ると、周
囲を高い建物がプレスセンター を囲 うように して建 っている(写真3)。 こ
れは、 日比谷国際ビル、富国生命 ビル、 日比谷セン トラル ビルが特定街 区
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写真3日 本プ レスセンター
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制度 を利用 して、 日本プ レスセンターの容積率 を買い取 りつつ、緑道や地
域冷暖房施設、広域変電所等の都市施設 を整備 して周辺を一体 としたまち
づ くりを行 ったためである。
日本プレスセンターか ち3社 が買い取 った容積率(実 際には自分の ビル
の床面積:を増や して建築 する権利)は4872m・で、価格は約7億5千 万円だ.
つた。アメ リカでは早 くか ら空中権 という概念があって、未利用の容積率
を売買す ることが認め られていたが、 このケー スはアメ リカのや り方に近
いといえる。特定街区の話が もちあが った とき、 日本プレスセンターは既
に建築確認 をとっていた し、床面積 もそれ以上は必要 としない と考 えたの
でこ うい う結果になった。
なおこの とき、 日比谷セン トラルビルは他の ビルと街路 を隔ててい るが、
街路 を隔てた容積率移転が認め られた。
街路 を隔てた容積率移転は、特定街 区制度に よって南青山1丁 目の新青
山ビルで も認め られている(写 真4)。0.9haの敷地にビル を建:てるのに、
港区道 を跨 いで0.1haの土地の容積率 を移転 したものであ る。基準容積率
嘗1糊置 灘
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写真4新 青山ビル
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700だうたが、高 さ1011n、容積 率892のビルが建 った。0.1haの部分 は、噴
水や緑 を配 して、 周辺 の勤 め人や住 民、通行 人の憩 いの場 となってい る。
この道路 を跨 いだ容積 率移転 では、 コ レ ド日本橋 の場合 、建物 の高 さ132
m、 容積率1545のビルが建 った(写真5)。 ここで も小 さな街 区に広場 を配
して い る。 基準容 積率(予 め定 め られ た容 積率)の 最 高 限度 が1000の時代
に(現 在 は最 高1300)容積 率1545のビルが 建ったのは、容 積率移転 のおか
げで あ る。
また、建 て直 した丸 の内 ビルは、ビルの高 さ183m、容積率1437とな って
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写真5コ レド日本橋
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い る(写 真6)。 これ も基準容 積率 が最:高1000の時代 の話 であ る。
今か ら十年近 くも前 にな るが、 この話 が持 ち上 が った とき、私 は当初 、
「丸 の内 は、税 金 を使 って鉄道 、地下鉄や 道 路 を 日本一 の水 準 に整備 した
地域 だ。 そこに、 土 日や夜 間は枯 れ葉 が舞 って いる よ うなオフ ィス純化 の
まち をつ くる こ とは納 税者が許 さない」 と反対 した。 しか し、時代 は変 わ
って、 オフ ィス街 も、 オフ ィス床 に純化 す るのでは な く、楽 し く快適 な、
多 くの人々が訪 れ る まち をつ くるよ うに な った。 そ うい うまちづ くりを し
ない と、 オフ ィス も、情報化時代 の人材 を得 られ な くなった し、 また、本
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写真6丸 ビル
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社 の機能 も大量の伝票処理 をす るのではな く、交流のなかで知的生産 をす
るように変わ って きたのである。 多 くの店舗が入 り、賑 わっている新 しい
丸 ビルに対 して 「大 きな容積率 を付与 してけ しか らん」 と批難す る人は今、
いない。
容積率 を移転す るとい う考 え方は、「その地域の容積率は、その地域の各
種都市施設のキャパシティに見合 って設定 されてお り、地域内の容積率の
総合計が変わ らなければ支障がない」 という考 え方に基づ いている。そう
い う考 え方に基づ いて、個別の制度で容積率:移転 など容積率制度の緩和 を
図って きたが、平成12年(2000)の都 市計画法 ・建:築基準法改正では 「特
例容積率適用制度」が導入され、容積率の 「飛び移転」(ほかの敷地を飛び
越 えて容積率 を移転す る)を 正面か ら認めた。 また、予め地域別に用途に
したが って定めてお く容積率(基 準容積率)の 最高限度 自体が、最高1000
か ら1300に引 き上 げられた。
この ように、容積率制度 の歴史はすなわち緩和の歴史であ り、緩和が積
み重ね られた今 日では、む しろ、都市の建築 をコン トロールする基本的手
段 とは言えな くなっているのではないか、む しろ都市の建築 は他の基準に
よってコン トロール してい くべ きではないか と考 えられ る。
5高 い ビルが建 つの は容積 率が 高 いか らで な く公共 スペー ス をつ
くるため
一般には 「高いビルが建つのは容積率が高いか らだ」 という誤解がある。
実際に、高いビルが建 った場合の容積率は どの程度の ものであるかを、主
なビルについてみてみよう。以下、 ビルの名前はいずれ も通称あるいは建
設時の名称等であって必 らず も正式の名称ではない。
(1)高いビルで容積率 も大 きいもの
○都庁t'ビ ルの高さ243m容 積率1300
0新 宿三井 ビル ビルの高さ228m容 積率1090
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○新宿 セ ンター ビル ビルの高 さ223m容 積率1100
0新 宿 住友 ビル ビルの高 さ215m容 積率1090
0新 宿 野村 ビル ・ ビルの高 さ210m容 積率1090
0新 宿安 田 ビル ビルの高 さ2Q2m容 積率1090
0仮 称 ・東京駅 八重洲 口計 画 ビルの高 さ205m容 積率1604
この よ うに、高 い ビル で容積 率 も大 きい ピルは、・た とえば新宿 西 口の副
都 心 の よ うに、 その地域 で既 に広 い道路が整備 され ていて、 周囲 に駅 前広
場や 公 園等が整備 されていて抵抗感 の ない地域 で あ るこ とが わか る。東 京
駅 八重洲 「1の場 合 も、 同様 の条件下 に あ る とい って いいだ ろ う。
(2)高い ビル だが容積率 は上 記 の もの ほ どでは ない もの
○東 京 ミッ ドタ ウン ビルの高 さ248m容 積率 ・680
0サ ンシャイン シテ ィ ビルの高 さ .248m容 積率800
0六 本木 ヒル ズ .ビ ルの高 さ238m容 積率660
0新 宿 パー クタワー ビルの高 さ235m容 積率605
0東 京 オペ ラシテ ィ ビルの高 さ240m容 積率605
0理 路加 タワー ビルの高 さ213m容 積率590
六本 木 ヒルズは、 「高い ビルが建 った、都 心 の どこか らで も見 え る」と話
題 にな6た が、容積率 はそれ ほ ど大 き くな い(写 真7)。 都庁 の半分程 度、
新 しい丸 ビルの半分 以下 であ る。 それ なのに ビルの高 さが高 くな ったのは、
公共部 門が オー プ ン ・スペー ス を要 求 したか らで あ る。広場や 公 園、 そ し
て 区道、 さ らに は都道 で ある環三通 りと六本 木通 りの接続道路 までつ くっ
た。 これ らに11haの敷地 のか な りの部分 を とり、 その ため に容積率 の割 に
は ビル の高 さが高 くな った。
(3)ビルの高 さは上記 ほ どでは ないが容積率 は大 きい もの
○京 王プ ラザ ホテル ビルの高 さ180m容 積率1060
0西 新宿KDDビ ル ビルの高 さ170m.容 積 率1090
0渋 谷東邦生 命 ビル ビルの高 さ136m容 積率1040
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写真7六 本木 ヒルズ
○小 田急 セ ンチ ュ リー ホテル、 第一 生命 ビル
ビルの高 さ120m容 積率1070
0新 宿NSビ ル ビルの高 さ140m容 積率1055
0:Lタ ワ 一ー、 東 京 モー ド学 園 ビル の 高 さ124m容 積率1150
0工 学 院大 学 ビルの高 さ154m・ 容積率1120
0丸 の内 ビル ビルの高 さ183m容 積率1437
0明 治安 田生命 ビル の高 さ150m容 積率1500
0コ レ ド日本橋 ビル の高 さ132m容 積率1545
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○丸の内オアゾ ビルの高 さ160m容 積率1272
0東 京 ビル(建 築中)ビ ルの高 さ164m容 積率1305
0新 丸の内ビル(計 画)ビ ルの高 さ200m容 積率1760
た とえば東京 ビルや新丸の内ビルは、容積率がそれぞれ1305、1760と大
きい。 これ らは東京駅、駅前広場、そ して新丸の内ビルの場合は幅員73m
と東京では最 も幅の広い行幸通 りに面 しているか ら、容積率が大 きくなっ
て も圧迫感が少ない。実は東京 ビルは隣接の三菱銀行 と一体的に一団地の
指定(建 築基準法第86条)を受 けてお り、その結果、許可容積率 は1305と
なっているが、仮に東京 ビルの敷地だけで計画容積(延 べ床面積)を 割 り
返す と、容積率は1721とさらに大 き くなる。
なお、旧法の時代 だが、銀座三越は ビルの高さは31mにす ぎないが、容
積率は1300に達 している。高 さ制限だけで容積率制限がなかったか ら地下
6階まで使 ったのである。 この場合 も、容積率が大 きいことによって何 ら
かの支障や批判があった とい う話は聞か ない。
6建 築制限 は容積率 を基本 にす るのではな く街並み形成 を基本 に
六本木 ヒルズに対 して、「都市再生 で行政が容積率 の上乗せ を認めて、あ
んなに高いビルを建て させた」 とい う批判があるが、それは間違 いだ。六
本木 ヒルズの容積率は660と、都庁 の1300、丸 ビルの1437、H本橋 コレ ドの
1545に比べては.るかに小 さい。 それなのになぜ ビルの高 さが高 くなったの
か とい うと、広場、公 園、道路など公共部分にスペー スをとったか らだ。
えげつない表現 をすれば、'容積率の緩和について査定す る権限を有す る
行政庁が寄 ってたか って、本来は税でつ くるべ き広場、公園、道路 を民間
につ くらせて、その分の コス トを容積率緩和で賄 っていると言えな くもな
い。 自治体財政が危機的状況に陥 って、公園や道路 をつる予算を大幅に削
減 しているしわ寄せ が民間開発 に影響 している。
もともと税で整備 した既存の都市施設 を利用 して開発す る事業者に対 し'
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て公共に対す る一定の利益還元を要求するのはいい。 しか し、近年の よう
に、本来は税 で行 うべ き道路、公園の整備が極端に圧縮 されている状況が
長 く続いて、道路や公園の整備について民間開発便乗に期待す る度合 いが
極端に高まるのは問題 である。
容積率 を大 きくして もそれ自体は市民か らあまり批判はされない。 とこ
ろが ビルの高 さが高い といろいろ問題が起 きて くる。特に周辺の街並み と
調和 していない場合は問題 だ。逆に、周辺のスカイラインがそろってい る
のに一本だけ低 いとバ ランスが とれないこともある。高さに限 らず、いわ
ゆる連屋のように ビル とビルの壁面が互いに連続 しているのに、一本だけ
空間を多 くとると街並みがそろわないこともあ る。
今は、容積率規制 さえ クりアすれば、加えて建ぺい率やその他 の安全基
準 さえクリアすれば、あ とは建築 自由の制度 となっている。
ビルの建設 ラッシュに都市施設の整 備が追いつかない時代には容積率 を
基本に都市の建築 を規制 してい くことに合理的 な理由があったか も知れな
いが、現代の ように、都市の街並みにをそろえることが大切 な時代 には、
容積率 を基本に建築物 を規制するのではな く、街並み形成 を基本に建築 を
コン トロールす るべ きではないか。
そ もそ も、現代では、容積率 を上げて も必ず しも交通発生量やエネルギ
～需要量は増えない。
オフィス ・ビルについていえば、工業化時代の本社 では大 量の伝票処理
をす るために大勢の事務社員 を詰め込んだか ら容積率 を上げればそこに勤
務す る社員の数が増 えた。 しか し情報化時代の現代では、本社 の社員 に知
的生産や折衝業務 が期待 され るか ら、本社のスペー スは快適性や交流性 を
重視す る。 もちろんOA機 器のスペー スもとる。だか ら容積率 を増や して
も必ず しもそこに勤務す る社員の数は増えない。工業化時代の本社 は事務
機能 に純化 しようとしたが、情報化時代 の本社 は交流機能 を重視す るか ら
レス トランや商店、ホテル機能など多様 で複合的なまちをつ くろうとす る。
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時代 の変化 に したが って本社 の機能 も変 わ って きたか ら、都心 の あ り様
も変 わ って きた。建築 規制 の方法 も変 わ らなければな らない。容積率 を緩
和 してい くだけでは時代 の要 請に応 え るまちづ くりは で きない。
コンパ ク ト ・シテ ィは、昔 は文字通 りこ じん ま りとまとまった都 市 の こ
とだ っ'たが、今 では、都 市 の周 囲 を取 り巻 くグ り一 ン ・ベ ル トを浸食 しな
い とか、 市街 地が これ以上外延部 に スプ ロー ル しないため に既存 の都 市 を
さらに高密 度化 してい くとい う意味 で も使 われ るよ うに なった。
た しか に、東京 の場合 で も、 立体 的 ・空間的には もっ と密に な って いい。
そ して平面 的には さらに オープ ン ・スペー ス を生み 出 したほ うが いい。
東 京 の都心4区6000haに昼 間人 口は300万人だが夜 間 人 口は55万人 にす
ぎない。 対 す るニ ュー ヨー クの マ ンハ ッタンは同 じ6000haに昼間 人 口は東
京都心4区 と同 じ300万人 だが 、夜間 人 口は150万人に:達してい る。
1ha当た り.の夜間人 口は、マ ンハ ッタンの250人に対 して、東京都 心4区
は千代 田30人、中央 区80人、港 区80人、新宿 区150人にす ぎない。私 た ちが
夜間 人 口密集地 と誤解 してい る中野 区だ って、200人にす ぎない。マ ンハ ッ
タ ンよ り中野 区のほ うが、夜 間 人 口が まば らであ る事 実 を私 た ちは認識 し
なけれ ば な らない。
今 ボ東 京の都心部 で容 積率 を抑制す るこ とよって建築 をコン トロー ル し
てい くこ とに どれだけ合 理性 が あるのか 、議 論が必要 だ。
7街 並 み をそ ろえるため に どの よ うな制 度が あ るか
都市の景観すなわちスカイラインを揃えるためにも、あるいは、住宅地
に突然、巨大 なビルやマンシ ョンが建つ ことによって眺望や景観上の内題
を生 じて建築紛争が発生するこ とを予防す るために も、容積率 よ りむ しろ
建物の高 さやデザイン、材質、色、広告 など景観によって建築を規制 して
い くことのほ うが時代の要請に合 っていると考 えられ る。
では、現行制度で、街並み をそろえるためにどのような制度があるか。'
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第一に、「絶対高 さ:型」の高度制限の導入である。従来の都 の制度は、他
の 自治体同様、 日照 ・採光の確保等 を考慮 した、「斜線型」の高度地区が中
心であった。 これに加 えて、居住環境の保全や街並み景観の形成な どのた
めに、街区単位 、あるいは沿道単位 などで、建築物の最高限度 を定め る高
度地区が 「絶対高さ型」の高度地区である。 この高度地区の制度によって
ビルやマ ンシ ョンの高 さを予め制限するこ とはで きる。
現在、東京都 内では7区4市 が高度地区 を定めているほか、新宿区が導
入を検討 している。墨田区では向島百花園周辺 を22m以下に、文京区では
六義園周辺 を35m以下 に、それぞれ絶対高 さ制限の制度 を導入 して庭 園周
辺の高さを規制 してい る。
第二に、都市計画法、建築基準法に基づ いて 自治体が地区計画 を定めた
り、建築基準法に基づ いて住民が建築協定 を結ぶ方法がある。 しか しこれ
らはいずれ も、関係住民金貝の同意が必要であるという条件がある。
第三 に、 自治体が景観条例 を定め るとい う方法がある。既 に全国で五百
を超 える自治体が景観条例 を制定 している。 しか し都市計画法、建築基準
法 を超 えた強い規制がで きるわけではないか ら、効果に限界がある。
第四に、司法の場で眺望権や景観権 を確立 してい く方法は どうか。
国立マ ンション訴訟 で東京高裁が 「何が良好な景観か とい う評価は人に
よ り様々であ り、法律上保護 され るには中身があ恥まいである」 としてこ
の方法を退けている。 そもそもまちづ くりの基本的な問題については、対
立する当事者だけが争 う裁判の場 で事後的に決定す るのではな く、予め、
民主主義のルールに則 ってオープ ンに議論 して基準 牽決めてお ぐべ きだ。
第五に、平成16年(2004)12月に施行 された景観法は どうか。景観法は、
自治体が予め条例 で景観計画区域 を定めておけば、建物の高 さだけではな
く、デザイン ・色彩につ いても変更命令 を出すことがで きることを定め た。
命令に違反 した場合は・代執徹 罰!{ロで強制力を担保 している.・.このため
の景観計画は、地区計画や建築協定 と違って全員同意ではな く、地権者の
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3分の2以 上 の同意でよい。建物が周囲 と調和するか どうかの認定は区市
町村長が行 う。
このよ うに、い くつ もの制度が あるが、いずれ も、容積率制度 を基本 と
す る建築制度が前提 となってい る弱みがある。東京の街並み をそろえるた
めには、む しろ、容積率 を基本に建築 をコン トロー ルす るのではな く、街
並み を基本に建築 をコン トロールするよう、180度発想を転換 して、制度 を
変 えるべ きだ。容積率は、都市施 設に過大 な負担 を与 えた り、他 の都市活
動 に支障 を与えないか どうかをチェックするため、念のために計算 してお
く制度にすればよい。
ただし、そうなった ときには、行政が、道路や公園などオニプ ン ・スペ
ースを容積率緩和の代償 として開発者に求めてい くことができな くなる。
この制度転換 をするためには、行政が、道路や公 園を自らの財政 負担でつ
くってい くこ'とを覚悟 しなければならない。納税者 も同様 だ。 もともとは、
それが当然なのだが。
8都 市の魅力 とは何 か
私 は ロン ドンに行 くたび、tシテ ィにあ るモニュ メン ト(1666年の ロン ド
ン大火 記念塔)の 階段 を登 る。 高 さ60m、こ こか らは ロン ドン中心部 の ま
ちが 見渡せ るはずだ った。 た しか 、以前 、登 った ときに はそ うだ った。 し
か し、今 回 はだめだ った。 高 い ビルが周辺 に建 って しまって、眺望 が きか
ない(写 真8)。
止 む を得 ない。 セ ン トポール大 寺院 に登 ってみ た。 ここは今 で も眺望が
き く。 テー ム ズ河 も、 大 ロン ドン市庁 舎 も、 そ して ドック'ランズの超高層
ビル群 も一望 だ。 しか し、セ ン トポー ル大寺院 の十字架 の最上 部 の高 さが
111m、私 た ちが登 る こ とがで きる 「黄 金 の回廊 」の高 さが84mだか ら、 周
囲 に180m級の ビルが伺本 も建 って しまった今 では、眺望 もか な り制限 され
る(写 真9)。
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写 真8ロ ン ドン ・モ ニ ュ メ ン トか ら
写真9ロ ン ドン ・セン トポール大寺院か ら
大 ロン ドン市 の幹部 に その話 をす る と、「セ ン トポー ル大寺 院か らの眺望
線 を決 めて、 その線上 に は高 い建物 を建 て るこ とは で きな い(図4)。 そ う
い う眺望 線上 に な くとも、周辺 との景 観が調和 して い るか、建 物 のデザ イ
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ンはどうか、規模 はどうか、外壁の材質は どうか、な どの基準を具体的に
あらか じめ示 して規制 している。その上で、建築計画が出て くると地元の
区 ・市そ して住民 と協議 して建築計画の可否 を決める。建築 中も計画通 り
か どうかを審査す る」と説明 した。「容積率や建ぺい率は?」と聞 くと、「あ
らか じめそれ を決めてお くとい うことはないが、建築物の規模は規制の対
象 となる」 と答えた。
結果 としてスイス 「リ」社の ビルや ロイズ社のビルのように、敷地一杯、
容積率 もおそらく一〇〇〇%程 度のビル も建つ(写真10)。それ を指摘す る
と 「高名 な建築家による優れたデザインだか ら周辺 もそれ を認め る」 と答
えた。 日本のように、建ぺい率 ・容積率 を厳 しく制限 し、それさえ守れば
何 を建 ててもいいという制度ではないのだ。周辺 と調和す る機能的でデザ
インのいい建築物 なら容積率は大 きくて もいいのだ。
ローマは、ス リが多い都市だ。 ホテルの勘定などもいい加減だ。 それに
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写 真10ロ ン ドン ・ロイ ズ㈲ と り㈲ の ビル
もか か わ らず、世 界中の人が ロー 年に憧 れ、 ロー マ を訪れ るの はなぜ か。
それ は、古代 ロー マ、 中h阯キ リス ト教 の ロ・一マ を通 じて、権 力者が強 い意
欲 を もって 自・分 たちがつ くった計画 の実現 に努 め たか らで あ る。 訪れ た人
は、 その二千年 の意欲 を肌 で感 じるか ちであ る。 現代 の都 市 システムに問
題 が あ って も、 市民に ホス ピタ リテ ィが な くとも、 それ を承 知 で世 界の人
が ロー マ に行 く。
ミケ ラ ンジェ ロが設 計 したカ ンピ ドリオの広場 へ の階段 を登 ってみ ると、
か な り高 い丘 に、 抵抗 な く登 って しま うことにび っ くりす る(写真11>。 人
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写 真11ロ ー マ ・カ ン ピ ドリオ の 階 段
間 に優 しい階段 の設計が な されて い るの だ。 スペ イ ン階段 だ って、思 わず
座 って みた くな る ところだ。 ローマ の まちのつ くりは、人間 に優 しいのだ。
車の運転 は概 して乱暴 だが、 で も、人 が歩 き続 け るこ とが で きる よ うにつ
くられ てい る。坂 が 多い し階段 が 多いが、決 して急 な坂 はつ くらない。 ま
ち全体 が 人間が歩 くよ うに設計 され てい るの だ。 無計画 に見 えて..おそ ろ
し く頑 固に人聞本位 の想、想 を貫い て計画 的 につ くられ た まちなのだ。
この こ とは、都 市 の魅 力 とは何 か、 とい う問いに対す る答 を示 してい る。
都 市の魅 力 とは、'彌縫的 な ものでは な く、本 質 的 な もの なの だ。本 質 にお
いて魅 力 的 な都 市 をつ くらなけ れ,ば、表面 だけ繕 って小 手先 の工夫 を して
も、観 光立 国は成 り立 た ないのだ。本 質 的 な ものが しつか りしていれば、.
ほか の こ とは 多少劣 っていて も、魅 力 はあ るの だ。私 たちは、本質 的 な意
味で魅 力 あ る まち を、次 の世代 に残 して いか なければ な らない。
ベ ル リンは、'不幸 な歴 史 を もつ壁 の跡地 を活用 して ダ イム ラー ・クライ
ス ラー ・シテ ィ をは じめ魅 力的 なまち をつ くった(写 真12)。東京 は、汐留
な ど国鉄 清算 事業団 跡地 は使 い きった しまった(写真13)。臨海副都心 の よ
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うな埋 立 も、 もうで きない(写真14>。これか らは、 防災上 危険 な木造住 宅
密集地 域 を改造 す るな ど して新 たに オープ ン ・スペ ー ス を生み 出 しつ つ、
魅 力的 な まち をつ くっていか なければ な らなレ}ρ日本 も成 熟社 会 を迎 えて、
写 真13汐 留(中 央)
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写真14臨 海副都心
人々の意識は、生活の質 を向上 させ る方向にシフ トしている。20世紀の 日
本が ものづ くりの時代 だった とすれば、21世紀の 日本はまちづ くりの時代
となる。建築規制において も、新 しい方法 を編み出す時期が きているので
はないか。
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